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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti - rodinného domu ¢p. 71 na parcele ¢. St. 83/4 a
pozemk parc.C. St. 83/4, 638/5, 639/1, se vSemi soucCastmi a piisluSenstvim, vSe v obci Hlubos,
k.u. Hlubos, okres Piibram, zapsané na LV ¢. 232.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Hlubos 71

262 22 Hlubos
Kraj: Stiedocesky
Okres: Piibram
Obec: Hlubos
Katastralni tuzemi: Hlubos
Pocet obyvatel: 589

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 19.8.2013 za ptitomnosti pana Sinka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 15.8.2013

- kopie mapy katastralni nahlizenim do katastru

- kupni smlouva ze dne 7.5.1997 (k nahlédnuti)

- znalecky posudek ¢. 07/208/97 ze dne 5.5.1997

- informace a idaje sdélené panem Sinkem

- informace a udaje sdélené na Obecnim uradu Hlubo$

- informace a idaje sdélené na Stavebnim tradu Jince

- vlastni fotograficka dokumentace ze dne 19.8.2013

- skuteCnosti zjiSténé na misté

- prizkum situace v misté a okoli

- informace a tidaje sdélené makléfi realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni ¢asopisy, informace na internetu a v realitnich kancelatich
- vlastni databaze porovnavacich cen

- rizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalcii, Ustavu soudniho inzenyrstvi Brno, Ceské komory
odhadcii majetku, Ministerstva financi CR, UnicreditBank, a.s.

- cenové zpravy, cenové vestniky, finan¢ni zpravodaje

- rozpoctové ukazatele stavebnich objektl

- platné ocenovaci a stavebni predpisy




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici stavby: Jiti Sinko, Soukenicka 1084/2, 110 00 Praha 1, vlastnictvi: SIM
Alice Sinkova, Soukenicka 1084/2, 110 00 Praha 1, vlastnictvi: SIM

Vlastnici pozemku: Jifi Sinko, Soukenicka 1084/2, 110 00 Praha 1, vlastnictvi: SIM
Alice Sinkova, Soukenicka 1084/2, 110 00 Praha 1, vlastnictvi: SIM

6. Dokumentace a skute¢nost

Nebyla predlozena zaddna dokumentace a nebyla nalezena ani na Obecnim uUfadu Hlubo§ a
Stavebnim utradu Jince. Posudek je proto zpracovan podle dostupnych podkladi a podle ohledani na
miste.

7. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitosti sestavaji z vesnického rodinného domu, pfistavéné stodoly, venkovnich uprav,
trvalych porostli a pozemkii. Pravdépodobné zde diive byvala mald zeméd¢lska usedlost.

Nemovitosti jsou napojené na elektfinu, vodovod a kanalizaci. Plyn v ulici neni.

Piijezd k objektu je po bézné asfaltové mistni komunikaci, jen poslednich asi 15 m vede k domu
nezpevneéna cesta po vlastnim pozemku.

Obcanska vybavenost je pfimo vV HluboSi pomérné mald, jezdi se predevSim do blizké Piibrami
nebo Jincu.

Vzdalenost z centra Prahy (Vaclavské ndmésti) je nejrychlejsi cestou po dalnici pres Pribram 66 km
a nejkratsi cestou po odbocce z DobiiSe 55 km.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
la) Rodinny dim ¢p. 71
1b) Stodola (sklad)
Ic) Venkovni upravy

2. Ocenéni pozemkii
2a) Pozemky

3. Ocenéni trvalych porosti
3a) Trvalé porosty

Obvykla cena



B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle platné vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1a) Rodinny dum ¢&p. 71

Popis

Situace:

Protahly obdélnikovy objekt typického venkovského stylu, s jednotnym zastieSenim sedlovou
sttechou. Vétsi dil ptizemi tvoii obytna ¢ast, mensi dil byvalé stodola, nyni sklad. Pdni prostor nad
obytnou ¢asti je piistupny jen ze stodoly dievénymi schody. Stodola strop nema.

V obytné ¢asti je velka obytna mistnost s kuchyiiskym koutem, loznice, koupelna s WC, spiz,
chodba. Pfed vstupem do obytné ¢asti je obytny piistieSek (veranda).

Stari, konstrukéni prvky a stavebné technicky stav:

Kolauda¢ni rozhodnuti nebylo piedlozeno. Podle dochovanych stavebné technickych a
tvaroslovnych prvka odhaduji staii stavby asi na 120 rokli. Po zakoupeni objektu soucasnymi
majiteli v roce 1997 doSlo k postupné cCastecné rekonstrukci. Stavebné technicky stav k datu
ocenéni odpovida stafi a dobré udrzbé.

Zdivo je smiSené, po stavebnich upravach zvnitiku odvétrané, stropy dievéné tramové, stiecha
sedlova dfevénd, krytina taSkova, klempifské prvky pozinkovany plech, omitky vépenné, okna
drevéna zdvojend, dvete béZné, podlahy plovouci a dlazba, kuchynska linka, spordk na PB, vytapéni
ustfedni z krbovych kamen, sprcha, zavésny WC, umyvadlo, ohfev TUV bojlerem.

Dim je rodinny, nebyl rekolaudovan na chalupu, ale k datu ocenéni se uziva jen pfilezitostné, pro
rekreacni ucely.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 5, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 6,55*13,25 = 86,79



Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha

1.NP 86,79 m" 2,70 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m°]
1.NP (6,55*13,25)*(2,90) = 251,68 m°
ZastieSeni (6,55*13,25)*2,80/2 = 121,50 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Ol;is;;\éiny
1.NP NP 251,68 m°
Zastreseni z 121,50 m®
Obestavény prostor - celkem: 373,18 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy P 7,90 100 0,46 3,63
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vn¢;jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10



23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10

25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30

26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 85,80

Koeficient vybaveni Ky: 0,8580

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 6) [K&/m®]: = 2 290,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8580

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1460

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,7310

Zakladni cena upravena  [K&/m°] = 6 203,95

Plna cena: 373,18 m® * 6 203,95 K¢&/m® = 2315190,06 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 120 rokt )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 150 = 80,000 % - 1 852 152,05 K¢

Rodinny diim ¢p. 71 - zjiSténa cena = 463 038,01 K¢
1b) Stodola (sklad)

Popis

Situace:

Pod jednolitou sedlovou stiechou objektu ¢p. 71 v severovychodnim sméru je umisténa byvala
stodola (jakoby pfistavéna k obytné ¢asti, ale pravdépodobné se stavélo soubézng). Zdivo je
smiSené (pokracujici z obytné ¢asti), stodola je bez stropu, mé dievéné schody do ptidniho prostoru
nad obytnou ¢asti, podlahy betonové a dlazba, je zavedena elektfina. Stodola nyni slouZi jako sklad.
Stari predpokladam stejné jako u rodinného domu, tj. 120 rokt. Stavebné technicky stav odpovida
stafi a bézné udrzbé.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 7: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 6,55*5,90 = 38,65



Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha

1.NP 38,65 m*" 2,70 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m°]
1.NP (6,55*5,90)*(2,80) = 108,21 m®
ZastieSeni (6,55*5,90)*2,80/2 = 54,10 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Ol;is;;\éiny
1.NP NP 108,21 m®
Zastreseni z 54,10 m*®
Obestavény prostor - celkem: 162,31 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrcht S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
13. Schodisté dievéné A 2,77 100 1,00 2,77
Soucet upravenych objemovych podila 82,97
Koeficient vybaveni Ky: 0,8297
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8): [K&/m®] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8297
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,0930
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti): * 1,7310



ZAkladni cena upravena [K&/m®]
Pln4 cena: 162,31 m® * 3 193,86 K&/m®

3 193,86
518 395,42 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 120 roka 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roka

Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 150 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 150 = 80,000 %

414 716,34 K&

103 679,08 K¢

Stodola (sklad) - zjisténa cena

1¢) Venkovni upravy

Popis
Venkovni Gpravy tvofi zejména dva piistiesky, u vstupu do domu a do stodoly, ptipojky elekttiny,
vodovodu a kanalizace, oploceni, vrata, vratka, zpevnéné plochy, opérné zidky.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptsobem dle § 10 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Seznam staveb

Nazev stavby Cena stavby

Rodinny dim ¢p. 71 463 038,01

Stodola (sklad) 103 679,08
Celkem: 566 717,09 K¢
Ocenéni
Cena staveb celkem: 566 717,09

* 0,0500

Venkovni upravy - zjiSténa cena = 28 335,85K¢

2. Ocenéni pozemkii
2a) Pozemky

Popis
Jedna se o zastavénou plochu a zahrady, které spolu tvoii jednotny funkéni celek.

Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 100 %
hlediska t¢elu uziti staveb na nich ztizenych nebo k
jejich ztizeni urcenych:



1.4.1. polohy v okoli mésta podle § 28 odst. 1 pismeno a)180 %
nebo c) nebo €) se zvySenou trovni sjednanych cen
stavebnich pozemku
1.4.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvySenou 50 %
urovni sjednanych cen stavebnich pozemkt
Uprava cen: 330 %
Zdtvodnéni pouziti ¢i nepouziti piirdzek a srazek:
blizkost Brd, ale s omezenym piistupem
blizkost Pfibrami, DobfiSe
sjednané ceny v misté a okoli jsou veétsi

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 1,7310
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki K, Uprava Upr. Cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,1460 1,7310 330,00 559,07
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 35,- 0,40 2,1460 1,7310 330,00 223,63
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 83/4 245,00 559,07 136 972,15
nadvoii
§ 28 odstavec 5 zahrada 638/5 90,00 223,63 20 126,70
§ 28 odstavec 5 zahrada 639/1 332,00 223,63 74 245,16
Stavebni pozemky - celkem 231 344,01
Pozemky - zjisténa cena = 231 344,01 K¢

3. Ocenéni trvalych porosta
3a) Trvalé porosty

Popis
Na pozemcich rostou dieviny okrasné i uzitkové.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpiisobem: § 42

Celkovéa cena pozemku: K¢ 63 646,00
Celkova vyméra pozemku m? 422
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 300

Cena pokryvné plochy porosti K¢ 45 245,97
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 2 940,99
Trvalé porosty - zjiSténa cena 2 940,99 K¢




Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky

1. Ocenéni staveb

la) Rodinny diim ¢p. 71 463 038,- K¢

1b) Stodola (sklad) 103 679,10 K¢

l¢) Venkovni Gpravy 28 335,80 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 595 052,90 K¢

2. Ocenéni pozemku
2a) Pozemky 231 344,- K¢

2. Ocenéni pozemku celkem 231 344,- K¢

3. Ocenéni trvalych porostii

3a) Trvalé porosty 2941,- K¢
3. Ocenéni trvalych porostii celkem 2941,- K¢
Celkem 829 337,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 829 337,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 829 340,- K¢

2) Vecna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzend o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi nékladl, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné
noveé veci.

Vécna hodnota staveb se urcuje s piihlédnutim k opotiebeni, které se stanovi s ohledem na skute¢ny
stavebn¢ technicky stav a moralni zastarani pomoci nékteré ze znamych metod.

1. Rodinny diim ¢p. 71
Reprodukéni jednotkova cena (JCO):

Reprodukéni cena se zjisti vynasobenim poctu obestavéného prostoru zakladni cenou za m3
stanovenou v zavislosti na Ucelu uZiti, a to napt. s vyuZitim rozpoc€tovych ukazatelii vydanych URS
Praha. Primérna reproduk¢ni jednotkova cena vybranych obdobnych objekti se nasledné koriguje
aktualnimi informacemi stavebnich a developerskych firem, s ohledem na konkrétni stav, vybaveni,
konstrukéni feSeni a umisténi oceniovaného objektu s timto vysledkem:

JCO =4 200,- Ké¢/m3

-10 -



Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 4200,- KE¢/m3 * 365 m3 = 1533 000,- K¢
Opotiebeni odhadem 70 % -1073100,- K¢
Vécna hodnota rodinného domu 459 900,- K¢
Zaokrouhlené 460 000,- K¢
2. Stodola

Reprodukéni jednotkova cena (JCO):
JCO =2 500,- Ké¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukéni cena 2500,- KE/m3 * 162 m3 = 405 000,- K¢
Opotiebeni odhadem 75 % - 303 750,- K¢
Vécna hodnota stodoly 101 250,- K¢
Zaokrouhlené 101 000,- K¢

3. Venkovni tpravy, pristresky, trvalé porosty

Odhadem 10 % z ceny hlavnich staveb

(460 000+101 000) * 0,10 = zaokr. 56 000,- K¢
4. Pozemky
Pozemky jsou stavebni o celkové vyméte 667 m2

Hodnota pozemkii bude odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v misté.
V Hlubosi a okolnich obcich se nabizeji obdobné pozemky nejcastéji za ceny od 250 do 850,-
K¢&/m2, redlné ceny odhaduji na 200 az 700,- K&/m2. Za adekvatni povazuji ptiblizné stiedovou
hodnotu, a to na

500,- K¢/m2

Vypocet ceny pozemku:

667 m2 x 500,- K&/m2 = zaokr. 334 000,- K¢

-11 -



Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota v K¢
Rodinny dim 460 000,-
Stodola 101 000,-
Venkovni Gpravy, pristfesky, trvalé porosty 56 000,-
Pozemky 334 000,-
Vécna hodnota celkem 951 000,-
Celkem vécna hodnota zaokr. 950 000,- K¢

3) Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda spoCivda v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s oceflovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prazkumu
nemovitosti a vlastni databidze, vyhodnocenim udajii z denniho a odborného tisku, internetu,
vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti. Zaveérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Zakladni parametry ocefiované nemovitosti:

Rodinny diim se stodolou (byvala mala zemédélska usedlost)

Ptizemi s bytem 2+kk s pfisluSenstvim

Koupelna se sprchou, splachovaci zavésny WC, umyvadlo, tepla voda

Vytapéni krbovymi kamny na tuha paliva, vyvedeno i do systému Ustfedniho topeni
Uzitna plocha domu a stodoly (nyni skladu) cca 85 m2 + volna ptida, z toho obytna ¢ast cca 60 m2
Sité: elektiina, vodovod, kanalizace

Dalsi vybaveni: 2 pfistfesky, venkovni gril

Upravena zahrada s ovocnymi a okrasnymi dievinami

Rovinaty pozemek o vymeéte 667 m2

V redlu je uzivan i sousedni pozemek p.¢. 638/7, ktery patii jinému vlastniku
Ptijezdova komunikace zpevnéna asfaltova

Priklady nabizenvch srovnavanvch nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Nemovitosti tohoto typu je nejvhodnéjsi porovnavat jako celek. Byly srovnavany prodavané domy
v Hlubosi a nejblizsim okoli (do 5 km).

Nabidkové ceny obdobnych domt se pohybuji v rozmezi 700 000 az 1 300 000,- K¢, v zavislosti na
jejich umisténi, velikosti, stavebné technickém stavu a velikosti pozemku. Realné (kupni) ceny

odhaduji na rozmezi 550 000 az 1 050 000,- K¢.
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Porovnavaci
nemovitosti

Cena

nabidkova

Popis objektu

Pozemek
m2

Veli-
kost

Stav  a
vybaveni

Vaha

Uvaha
odhadce

Upravena
cena

1)
Hlubo$

700 000

Rodinny dim s bytem
3+1, pfizemi+tvolna
puda, vytapéni ustiedni
na TP, kanalizace a
vodovod na hranici,
stodola, garaz,
venkovni sklep, pred
reko, UP 220 m2

1241

0,80

1,40

0,80

1,20

752 640

2)
Hlubos

1300 000

Rodinny diim s bytem
4+Kkk, ptizemi +v
podkrovi 1 mistnost,
koupelna, WC, UP 120
m2-+ptda a 2 garaze,
celkem 200 m2,
vytapéni ustfedni na
TP, vSechny sité kromé
plynu, pfed reko,

869

0,80

1,20

0,80

0,90

898 560

3)
Obecnice

850 000

Rodinny dam s bytem
2+1, ptizemi+puda,
koupelna, WC,
vytapéni ustiedni na
TP, vSechny sité kromé
plynu, po reko, UP 80
m2

300

1,20

1,00

0,85

0,90

780 300

4)
Trhové
Dusniky

1233000

Rodinny dim s bytem
4+1, koupelna, WC,
ptizemi+puda, vytapéni
ustiedni na TP,
vSechny sité kromé
plynu, pristavéna garaz
a chlév, sklep,
samostatna dilna, UP
150 m2

811

0,80

1,00

0,80

1,00

789 120

5)
Suchodol

795 000

Rodinny dim s bytem
2+1, koupelna, WC,
prizemi+puda,
koupelna s WC,
vytapéni lokalni na el a
TP, ptistavéna stodola,
elektfina, kanalizace,
studna, po ¢astecné
reko

265

1,20

1,00

0,85

1,00

810900

6)
Biezové
Hory-
Piibram

1099 000

Rodinny dim s bytem
2+1, koupelna, WC,
nedokoncena
rekonstrukce,
pfizemi+puda, sklep,
vSechny sité kromé
plynu, UP 70 m2

341

1,20

1,05

0,80

0,85

941 623

7)
Picin

795 000

Rodinny diim s bytem
2+1, ptizemi+puda,
pfistavénd stodola, pied
reko, vSechny site,
vytapéni ustiedni na
TP, UP obytna 70 m2

756

1,00

1,40

0,85

0,95

898 748

Prumér

838 842
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V porovnavacich koeficientech je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni domu a pozemku,
sité, velikost stavby a pozemku.

Véha znamena ptedpokladané snizeni nabidkové ceny na cenu realnou (15 az 20 %).

Porovnani - porovnavaci hodnota

Primér upravené ceny ¢ini 838 842,- K¢, zaokr. 840 000,- K¢

Znalkyné mé ve svém archivu i dalsi pfiklady prodavanych nemovitosti, které¢ byly pro hodnoceni
rovnéz Castecné vyuzity. Piiklady slouzi pro hrubou orientaci a k piipadné korekci vypoctenych
hodnot. Kazdy prodej je individudlni zalezitosti, ovlivnénou mnoha faktory.

VS8echny porovnavaci nemovitosti maji vi¢i nemovitosti ocefiované ur€ité klady i zapory. Maji
rizné velikosti pozemku, vEtsi ¢i mensi uzitnou, popt. obytnou plochu, riizny stavebné technicky
stav a riznou moznost piipojek inzenyrskych siti, riznou polohu.

Vyhody a nevyhody nemovitosti:

Vyhody

- objekt po Castecné rekonstrukci

- vSechny sité kromé& plynu

- sttedné velky upraveny pozemek

- byvala stodola upravena a vhodné vyuZita jako sklad
- ptijezd po malo frekventované asfaltové komunikaci

Nevyhody, problémy
- v blizkosti jsou sice Brdy, ale s omezenym pfistupem

- uzivany pozemek p.¢. 638/7 na Casti ptedzahradky patii podle katastru jinému vlastniku
- parkovani mimo oploceny pozemek
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4) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou znamy zadna jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které jsou
zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- zéstavni pravo smluvni

- nafizeni exekuce

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
- zastavni pravo exekutorské

- zastavni pravo exekutorské

Vsechny vySe uvedené zavady se vyiesi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).

Dalsi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou v&cni bifemena, o nichz to stanovi zvlastni
predpisy, najem bytl a dalsi vécna bfemena a najemni prava, u nichZ zajem spolecnosti vyZaduje,
aby nemovitost zatéZovala 1 nadéle.

Vécna biemena:

Ve vypisu zkatastru nemovitosti neni zapsano zadné vécné biemeno, které by zatéZovalo
ocenované nemovitosti.

Nadjemni prava:

Ocenovany rodinny dim neni dle sd€leni pana Sinka pronajat, je uzivan rodinou jako rekreacni
chalupa.

Prava s nemovitosti spojena:

Z4dna mimoiadna prava kromé vyse uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Zavér:

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢
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C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (podle platné vyhlasky) 829 340,- K¢
Vécna (nakladova) hodnota 950 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 840 000,- K¢

Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti

780 000 az 900 000,- K¢

Odhad obvyklé ceny nemovitosti

840 000,-K¢

slovy: Osmsetétyticettisic K&

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 0,- Ké
nezaniknou
Odhad vysledné ceny nemovitosti 840 000,- K¢

slovy: OsmsetétyficettisicKe

Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761

e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 29.8.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy krajsk¢ho soudu v
Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢€.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady, zvlastni specializace oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1366-50/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 1366-50/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti

e L
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Fotodokumentace

Dum s vchodem a verandou

- Diim se stodolou ze zahrady Stodola s domem z ulice

P

LozZnice
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